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TEXTO / JUSTIFICACAQ

Acrescente-se onde couber ao texto da MPV 459/2009 o seguinte artigo.

“Art. . O sujeito passivo da obriga¢dio decorrente de créditos correspondentes a rateio de
despesas de condominio, imposto predial e territoral urbano, ou outros encargos sobre o
imével, é aquele a quem tiver sido atribuida a posse na qualidade de titular do respectivo
direito aquisitivo, assim como o usufrutudrio ou outros titulares de direito real de uso, posse ou
fruigdo, ndo figurando no polo passivoe das agdes de cobranga ou de execugdo de tais créditos o
titular do dominio, pleno ou wtil, inclusive o promitente vendedor ou o fiduciério, que deveréd
ser apenas cientificado da acfo.”

JUSTIFICACAO

Por efeito do contrato de alienagdo fiducidria de bens iméveis, o sujeito passivo do IPTU e das contribuigdes
condominiais € o devedor fiduciante e ndo o credor fiducidrio, nos termos dos arts. 32 e 34 do Cédigo Tributario
Naciona! (CTN) e o § 8° do art. 27 da Lei 9.514/97.

Entretanto, o fato de, por forga da alienag¢fio fiduciéria, o credor tornar-se proprietdrio fiduciario tem levado
algumas municipalidades a identificar o credor como sujeito passivo da obrigag8o tributaria do IPTU.

Se se propagar, essa pritica poderé contribuir para o aumento do custo do dinheiro.

E que, na concessio de empréstimo com garantia real, o emprestador recebe o imével apenas a titulo de
garantia, sendo-lhe vedado o uso, a fruig3o ou a apropriagdo, e por isso ndo sdo sujeitos passivos do IPTU e das
despesas condominiais.

Entretanto, se, por forga da jurisprudéncia, passarem a ser identificadas como sujeitos passivos dessas
obrigages, passardo a computar esse risco como elemento do custo do dinheiro.

No caso da alienagdo fiduciaria, por exemplo, a atribui¢do da propriedade ao credor € feita em cardter
resolivel, tio somente com fun¢o de garantia. A situagio é analoga A do financiamentos de automéveis, nos
quais a instituig@o financiadora é que € a proprietaria do veiculo, mas em carater fiducidrio, e, ndo obstante figure
como proprietaria, é o devedor fiduciante, que é o possuidor do automével, o sujeio passivo do IPYA.
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A alienagfo fiducidria de imoveis é definida no art. 22 da Lei n® 9.514/97, pelo qual a transmissdo da
propriedade-fiduciaria é contratada apenas “com escopo de garantia” e, assim sendo, ndo investe a proprietaria
fiduci4ria de nenhuma das faculdades inerentes & propriedade plena, notadamente as faculdades relativas & posse,
a0 uso e & fruigiio do imével, que s3o deferidas ao devedor fiduciante, ao qual € legalmente atribuida a posse, nos
termos do paragrafo tinico do art. 23, bem como o art. 24, V, daLein® 9.514/97.

A partir do momento em que é investido da condi¢io de possuidor do imével objeto de alienagdo fiducidria, o
fiduciante passa a ser o responsavel pelo pagamento do IPTU, tal como estabelecem os arts. 32 ¢ 34 do CTN, o
primeiro dispondo que esse imposto “tem como fato gerador a propriedade, o dominio iitil ou a posse do bem
imével por naturgza ou por acessfo fisica, como definido na lei civil,” e o art. 34 definindo comeo contribuinte o
“possuidor a qualquer titulo.”

Coerentemente com a defini¢io e delimitagdo estabelecidas pelo CTN, o art. 27 da mesma Lei n® 9.514/97, no
seu § 8°, explicita que € o fiduciante o responsével pelo IPTU, assim como pelas demais obrigagdes propter rem,
responsabilidade essa que perdura desde o momento em que lhe & legalmente deferida a posse direta (art. 23,
paragrafo Gnico) até a data em que o imével for restituido ao fiduciario, se vier a ocorrer a excussdo do imovel
em razio de eventual inadimplemento do fiduciante, assim dispondo o referido § 8°:

“§ 8° Responde o fiduciante pelo pagamento dos impostos, taxas, contribuigdes condominiais e
quaisquer outros encargos que recaiam ou venham a recair sobre o imével, cuja posse tenha sido
transferida ao fiducidrio, nos termos deste artigo, até a data em que o fiduciario vier a ser imitido na
posse.”

E certo que ndo é qualquer possuidor o responsavel pelo pagamento do IPTU, mas apenas aquele possuidor ao
qual a lei civil imputa essa responsabilidade, e é nesse sentido a disposi¢do do art. 32 do CTN (... a posse de
bem imével por natureza ou por acessdo, como definido na lei civil, localizado na zona urbana do Municipio™).

E no caso da alienagdo fiduciaria a lei civil correspondente (Lei n° 9.514/97) identifica explicitamente o
fiduciante como responsavel pelo pagamento do IPTU, no § 8° do seu art. 27, acima reproduzide.
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A hipotese € andloga também ao usufruto, ao uso ¢ 4 habitagdo, para as quais o Cddigo Civil, nos arts. 1.403,
1.413 e 1.416 atribui ao usufrutudrio e ao titular do direito de uso ou de habitagio a responsabilidade dos
encargos decorrentes da fruicdo do imdvel em cuja posse se encontram.

A razio juridica da atribuigdo da responsabilidade do IPTU e da contribuiiio condominial ao devedor
fiduciante, ao usufrutuario e aos demais sujeitos que se encontrem na condi¢iio de possuidor € que sdo eles que
usufruem os bénus e, portanto, devem suportar os nus sobre o imével.

Dada essa premissa, o Superior Tribunal de Justica assentou que, "em tese, o sujeito passivo do IPTU é o
proprietirio e nfio o possuidor, a qualquer titulo (..) Ocorre que, em certas circunstincias, a posse tem
configuragéio juridica de titulo préprio, de investidura do seu titular como se proprietario fosse. E o caso do
usufrutudrio que, como todos sabemos, tem a obrigagfo de proteger a coisa como se detivesse o dominio" {REsp
203.098/SP, Rel, Min. Carlos Alberto Menezes Direito, DJ 8.3.2000).

Assim, considerando que a posse do devedor fiduciante é a ele atribuida por lei e "tem configuragao juridica de
titulo préprio, de investidura do seu titular como se proprietério fosse" (STJ), e sendo o possuidor sujeito pasivo
do IPTU, por forga dos arts. 32 e 34 do CTN, ¢ do devedor fiduciante a responsabilidade pelo pagamento desse
imposto e das contribuigdes.

Sucede que alguns municipios, assim como algumas administradoras de condominios, vém cobrando do
proprietirio fiduciario essas obriga¢des, inclusive mediante agdes judiciais de cobranca ou de execugiio. Nio
obstante se admita que, por for¢a de lei, o credor fiducidrio serd excluido da relagio processual, o certo € que a
eventual disseminagdo dessa pratica ensejard desgastes e custos desnecessérios, notadamente por mobilizar
desnecessariamente a maquina do Poder Judiciario.

A presente proposigdo visa afastar esses riscos e estéd formulada rigorosamente de acorde com o regime legal
do contrato de alienagfio fiduciaria e com a interpretagfo da jurisprudéncia.
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